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Major Changes to Property Law in Queensland 
Bill Dixon 
From 1 December 2014 a number of major changes were made to property  law  in Queensland with 
the simultaneous commencement of the Land Sales and Other Legislation Amendment Act 2014 (Qld) 
and the Property Occupations Act 2014 (Qld).  This article examines these changes, their rationale and 
their implications for practice. 
Introduction 
The  Land  Sales  Act  1984  (Qld)  (‘LSA’) was  the  subject  of  a  complete  review  by  the Queensland 
government between 2010 and 2013.  An aim of the review was to modernise and improve the LSA 
by  reducing  red  tape  and  regulation  associated  with  the  sale  and  purchase  of  proposed  lots.  
Following  the  completion  of  this  review,  the  commencement,  on  1 December  2014,  of  the  Land 
Sales and Other Legislation Amendment Act 2014 (Qld) has brought with  it significant amendments 
to  a number of pieces of  legislation  including not only  the  LSA but  also  the Body Corporate  and 
Community Management Act 1997 (Qld) (‘BCCMA’), the Property Law Act 1974 (Qld) and the Legal 
Profession Act 2007 (Qld). 
The  amendments made  by  the  Land  Sales  and Other  Legislation Amendment Act  2014  (Qld)  are 
complemented  by  the  simultaneous  commencement  on  1  December  2014  of  the  Property 
Occupations Act 2014 (Qld).1 
This  article  describes  the  major  changes  accompanying  these  legislative  developments  and  the 
significant ramifications for property law practice in Queensland. 
Land Sales and Other Legislation Amendment Act 2014 (Qld) 
With the commencement of the Land Sales and Other Legislation Amendment Act 2014 (Qld) on 1 
December  2014,  the  distinction  previously  made  between  a  ‘proposed  lot’2  and  a  ‘proposed 
allotment’3  is no  longer made.   Now, a reference  to a proposed  lot encapsulates both a proposed 
CTS  lot4  and  a  proposed  non‐CTS  lot.5    Consistent  with  these  amendments,  and  to  remove 
unnecessary duplication, provisions  that were  in  the LSA  relating  to  the  sale of proposed CTS  lots 
have been removed and relocated to the BCCMA, the Building Units and Group Titles Act 1980 (Qld) 
(‘BUGTA’) and the South Bank Corporation Act 1989 (Qld).  In addition, the disclosure requirements 
in the BUGTA and the South Bank Corporation Act 1989 (Qld) have been amended to align with the 
more  contemporary  disclosure  regime  provided  for  in  the  BCCMA.    This  change  is  intended  to 
modernise the seller disclosure frameworks in the BUGTA and the South Bank Corporation Act 1989 
(Qld) and to achieve greater consistency in the seller disclosure frameworks in the three community 
titles laws. 
                                                            
 Dr Bill Dixon B Econ, LLB (Hons) (Qld) LLM SJD (QUT); Associate Professor, Law School, Queensland 
University of Technology. 
1 Repealing the Property Agents and Motor Dealers Act 2000 (Qld). 
2 Being a proposed lot in a community titles scheme (‘CTS’) sold off the plan. 
3 Being an unregistered reconfigured parcel of vacant land. 
4 BCCMA s 211A definition of ‘proposed lot’. 
5 LSA Sch 1 definition of ‘proposed lot’. 
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Modernising Terminology 
The  opportunity  has  been  taken  to  modernise  terminology  in  the  LSA.    For  example,  previous 
references to  ‘vendor’ and  ‘purchaser’ have been replaced with  ‘seller’ and  ‘buyer’ and the phrase 
‘enters upon a purchase’ has been replaced with ‘enters into a contract’. 
Removal of Restriction on Selling Proposed non‐CTS lots 
Previously,  a  proposed  non‐CTS  lot  could  only  be  sold  if  there was  an  effective  development  or 
compliance  permit  for  reconfiguring  the  land  or,  if  there  was  operational  work  associated  with 
reconfiguring the  land, an effective development or compliance permit for the operational works.6  
This  restriction  on  the  sale  of  a  proposed  non‐CTS  lot  has  been  removed.    This means  that  the 
regulation of the sale of proposed non‐CTS lots is in line with the regulation of the sale of proposed 
CTS  lots meaning that either type of proposed  lot may now be sold without a requirement of prior 
development approval.   
This change will assist developers  to obtain pre‐sales which  should assist with  securing  finance  to 
enable a viable project.   A buyer of a proposed non‐CTS  lot will be protected by various consumer 
protection  measures,  as  referred  to  in  greater  detail  later  in  this  article,  such  as  the  right  to 
terminate  the  contract  of  sale  where  a  variation  in  the  proposed  non‐CTS  lot  would  materially 
prejudice  the buyer or  if  settlement does not occur within  18 months of  the buyer  entering  the 
contract. 
Exemption for Reconfiguring/Amalgamating Land into not more than Five (5) Proposed non‐CTS lots 
Previously,  there was  a  requirement  to make  an  application  to  the Office  of  Fair  Trading  for  an 
exemption, where  land was to be reconfigured  into not more than five (5) non‐CTS  lots.   Now, the 
LSA provides  the  legislation does not apply  to  the  sale of a proposed  lot  in  these circumstances.7  
The effect of this carve out  is that the seller disclosure and trust account requirements of the LSA8 
will not apply  to  the  sale of  these proposed non‐CTS  lots.   The  removal of  the need  to make an 
application for an exemption reduces red tape  in circumstances where  it was previously very rare9 
for  the  grant  of  an  exemption  to  be  refused  in  the  context  of  these minor  reconfigurations.    In 
addition, this carve out from the operation of the legislation also applies to an amalgamation of land 
into not more than five (5) non‐CTS lots.10  The previous exemption for large transactions11 continues 
to apply. 
                                                            
6 Former s 8 of the LSA. 
7 LSA, s 3(3)(b). 
8 Part 2 of the LSA. 
9 As noted in the Land Sales and Other Legislation Amendment Bill 2014, Explanatory Notes. 
10 As, for the purposes of s 3 of the LSA, a reconfiguration, in relation to land, means reconfiguration by 
subdivision or amalgamation: LSA s 3(4). 
11 The sale of six or more proposed lots under the one contract (or 2 or more contracts entered into within 24 
hours) with the same buyer and seller: LSA s3(4). 
3 
 
Increase in the Permissible Deposit for a Proposed Lot 
The maximum deposit allowable for the sale of a proposed lot12 is increased from 10% to 20% of the 
purchase price.  Provided the deposit does not exceed 20%, the instalment contract provisions of the 
Property Law Act 1974 (Qld) will not apply to the sale of the proposed lot.13  Further, newly enacted 
s 68A of the Property Law Act 1974 (Qld) declares that, for the section, an amount of not more than 
20% of  the purchase price of  the proposed  lot14  that  is paid under a  contract as a deposit  is not 
(either at law or in equity) a penalty if the amount is forfeited and retained by the seller because the 
contract is terminated as a result of a breach of contract by the buyer.  These changes are intended 
to reduce  the red  tape associated with  the  instalment contract provisions and  ‘facilitate  improved 
financial viability for  large off the plan developments.’15   In addition, the changes mean that sellers 
will be better placed to recover any losses that arise from a buyer’s failure to settle.  Protection for 
buyers  continues  to  enure  in  the  form  of  the  seller  disclosure  regime,  the  requirement  for  the 
deposit to be held in trust and termination rights if settlement does not occur within the prescribed 
timeframes. 
Bank Guarantees 
The amendments made  to  the LSA and  the BCCMA make  it clear  that a bank guarantee16 may be 
furnished by a buyer as security for a deposit.   The deposit holder must retain the bank guarantee 
until  it  is called upon under the terms of the contract of sale or until the bank guarantee must be 
returned to the buyer at  law.   The bank guarantee must be dealt with by the deposit holder  in the 
same way as trust money.  Any proceeds from a call upon a bank guarantee must be paid into a trust 
account.17 
Trust Account Holding Obligations 
Existing consumer protection relating to amounts paid towards the purchase of a proposed CTS or 
non‐CTS lot have been improved by clarifying that the trust account holding obligations apply to not 
only  amounts  paid  under  a  sale  contract,  but  also  to  amounts  paid  under  other  instruments 
(whether legally binding or not) such as an option to purchase or an expression of interest.18 
Authorisation to act on Behalf of the Buyer and Seller 
The law is clarified to provide that a buyer or seller may authorise a person to act on their behalf in 
relation to anything that the buyer or seller is permitted or required to do under Pt 2 of the LSA or 
                                                            
12 Being either a proposed CTS lot or a proposed non-CTS lot. 
13 Refer to the definition of ‘prescribed percentage’ in s 71 of the Property Law Act 1974 (Qld). 
14 For the purposes of s 68A, a proposed lot includes, among other things, a proposed lot under the LSA or a 
proposed lot under the BCCMA. 
15 Land Sales and Other Legislation Amendment Bill 2014, Explanatory Notes. 
16 As a security instrument. 
17 BCCMA s 218E; LSA s 21. 
18 BCCMA s 218A(b); LSA s 16(b). 
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under relevant community titles legislation19 for the sale or purchase of an existing or proposed non‐
CTS lot or CTS lot (as the case maybe).20 
Disclosure for Proposed CTS Lots 
The  disclosure  statement  required  for  a  proposed  CTS  lot  is  largely  unchanged  apart  from  the 
requirements to state a sunset date for settlement and to identify the lot21.  These requirements are 
separately considered below. 
As referred to, the disclosure statement requirements for the sale of a proposed CTS lot now include 
a requirement22 for the seller to disclose to a prospective buyer, before the prospective buyer enters 
the contract, the sunset date23 by which settlement must occur.  This new requirement mirrors the 
requirement that always existed in the disclosure statement for the sale of proposed non‐CTS lots.24 
The disclosure statement requirements for the sale of a proposed CTS lot specify that the proposed 
CTS  lot must  be  identified25  and must  be  accompanied  by  a  disclosure  plan  complying with  the 
statutory disclosure plan requirements.26  In this regard, there are individual statutory requirements 
prescribed with particulars that vary depending upon whether the proposed CTS  lot  is  intended to 
be a building format lot, a volumetric format lot or a standard format lot.27  By way of example; for a 
proposed building format lot, the seller must disclose the following building format lot particulars: 
 the proposed number of the lot;  
 the total area of the lot; 
 identification of any parts of the lot proposed to be outside the building in which the lot is to 
be contained, including any proposed balcony, courtyard or carport; 
 the floor level in the building in which the lot is proposed to be located; 
 identification of other lots and common property proposed to be on the same floor level in 
the building in which the lot is proposed to be located; and  
 identification of the proposed orientation of the lot by reference to north.28 
For a proposed standard format lot, a difference in the disclosure plan requirements is the inclusion, 
if  there  is operational work  for  the  lot, of a  requirement  for contour maps of  the  lot showing  the 
surface contours, with appropriate contour  levels,29 as at the completion of the work; the  location 
                                                            
19 For example, Chap 5 Pt 1 or 2 of the BCCMA. 
20 LSA s 7; BCCMA s 205D. 
21 Formerly a requirement imposed by s 21 of the LSA. 
22 Provided for by s 213(2)(a)(iii) of the BCCMA. 
23 Determined in accordance with s 217B of the BCCMA (as referred to previously in the body of this article). 
24 LSA s 12(1)(c). 
25 BCCMA s 213(2)(a)(i). 
26 BCCMA s 213(2)(a)(ii). 
27 BCCMA s 213AA. 
28 BCCMA s 213AA(3). 
29 As defined in BCCMA s 213AA(3). 
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and heights of retaining walls; areas to be cut or filled and specified information about compaction 
of the fill.  Further, if there is intended to be a building constructed on a proposed standard format 
CTS lot before settlement, the disclosure plan must show the location of the building on the lot, the 
total area and number of levels of the building as well as identifying any features to be constructed 
on the lot including, for example, any proposed driveway, carport, courtyard or pergola. 
To  provide  greater  protection  and  confidence  for  consumers,  the  disclosure  plan,  identifying  the 
proposed CTS lot, must be prepared by a registered cadastral surveyor.30  Although technically a new 
requirement, this largely reflects previous industry practice. 
Where  it  later becomes apparent  there are any  inaccuracies  in  the building  format  lot particulars, 
volumetric  format  lot  particulars  or  standard  formal  lot  particulars  (as  the  case  maybe)  these 
inaccuracies must be notified by way of  further  statement given by  the  seller  to  the buyer.   The 
further statement must be signed by the seller and certified as accurate by a cadastral surveyor.31 
Disclosure for Proposed Non‐CTS Lots 
Changes have also been made to the disclosure statement required for a proposed non‐CTS lot.  The 
disclosure statement is simplified.  Only the seller is required to sign the disclosure statement which 
must be substantially complete.32  The previous requirement for the seller of a proposed non‐CTS lot 
to  include  the names and addresses of  the  seller and buyer  in  the disclosure  statement has been 
removed.   This change avoids the duplication of  information that  is to be found  in contracts.   Also, 
the previous requirement for the seller to provide a buyer with a copy of any plan for reconfiguring 
the  land  forming  part  of  a  development  or  compliance  permit  or  approval33  is  removed.    This  is 
consistent with  the  change,  already  referred  to, which permits  the  sale of  a non‐CTS  lot prior  to 
receiving development approval.  Further, the LSA already provided for the seller to give the buyer a 
disclosure plan with more details about the proposed non‐CTS  lot such that  it would be of greater 
benefit to the buyer than the plan for reconfiguring the non‐CTS lot. 
As was  the case previously,  if  the seller provides  the buyer, before  the buyer enters  the contract, 
with a  copy of  the plan of  survey  sealed by  the  relevant  local government or by  the Minister  for 
Economic Development Queensland under  the Economic Development Act 2012  (Qld)  there  is no 
need to provide a disclosure plan and disclosure statement.34 
For the sale of proposed non‐CTS  lots, there are also changes to the requirements for a disclosure 
plan.35  The requirements vary depending upon whether the proposed non‐CTS lot is intended to be 
a volumetric format lot or a standard format lot.  Where the proposed non‐CTS lot is intended to be 
a standard  format  lot,  the previous  requirement  to disclose contour  levels, as  they existed before 
the operational works occurred, has been removed.   Rather, the seller  is now required  to disclose 
prescribed information about the earthworks, including details about the areas of the land to be cut 
or filled, the depth of the fill and compaction rates, and any retaining walls to be built.   The seller 
                                                            
30 BCCMA s 213AA(2). 
31 BCCMA s 214(3). 
32 As is the case under the BCCMA. 
33 Former s 9(2)(a) of the LSA. 
34 LSA s 10(1). 
35 As per s 11 of the LSA. 
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must  also  provide  contour  maps  of  the  lot  showing  what  the  surface  contours  will  be  at  the 
completion of  the operational work.    In making  these changes,  the hope  is  that  the buyer will be 
better  informed  about  the  proposed  final  product,  including  what  will  occur  as  part  of  any 
operational works.36 
To  provide  greater  protection  and  confidence  for  consumers,  the  disclosure  plan,  identifying  the 
proposed  non‐CTS  lot,  must  be  prepared  by  a  registered  cadastral  surveyor.37    Once  again,  this 
technically new requirement is largely reflective of existing industry practice. 
Where there are any inaccuracies in a disclosure plan given to the buyer of a proposed non‐CTS lot, 
which must be notified by a further statement given by the seller to the buyer, the further statement 
must  explain  in  plain  English  the  inaccuracy  in  the  disclosure  plan  being  rectified  by  the  further 
statement.    This  further  statement  must  be  signed  by  the  seller  and  prepared  by  a  cadastral 
surveyor.38  These changes to the law reflect the technical nature of this disclosure information and 
the  need  to  ensure  that  a  buyer  can more  easily  understand  the  inaccuracy  being  rectified  and 
understand its impact on the proposed non‐CTS lot.   
For  the  sale of proposed non‐CTS  lots,  there  is also a new  requirement  for  the  seller  to give  the 
buyer a copy of the registered plan of survey and a statement from a cadastral surveyor at least 14 
days prior  to  settlement.39   The  surveyor’s  statement must  confirm  that  there are no differences 
between the information contained in the registered survey plan and the disclosure plan provided to 
the buyer, as rectified by the last provided further statement (if any). 
Options and Disclosure Obligations 
The  amendments  also  serve  to  clarify  disclosure  obligations where  a  seller  grants  a  prospective 
buyer an option40  in  relation  to a proposed  lot.41   Provided  the disclosure material  is given  to  the 
buyer42 before the buyer enters the option, the seller does not need to give the buyer the disclosure 
material again prior to the subsequent sale contract stage if the buyer under the option and the sale 
contract are the same.43   If the buyer under the sale contract  is not the same person or entity that 
the option was granted  to by  the  seller,  the  seller must ensure  the buyer  is given  the disclosure 
material before  the buyer enters  into  the  sale contract.44   Accordingly, where a grantee under an 
option nominates a different person or entity as the buyer, it is necessary for disclosure material to 
be given to the nominee. 
                                                            
36 Section 11 of the LSA also prescribes the requirements for a disclosure plan in the unusual circumstance that 
there is no operational work for the lot. 
37 LSA s 11(2). 
38 LSA s 13. 
39 This requirement does not apply if the seller of the proposed non-CTS lot gave the buyer a copy of the plan of 
survey for the proposed lot, approved by the relevant local government or by the Minister for Economic 
Development Queensland under the Economic Development Act 2012 (Qld), before the buyer entered the 
contract for the sale of the lot: LSA s 14(2). 
40 Being either a put or call option. 
41 Being either a proposed CTS lot or a proposed non-CTS lot. 
42 As required by the LSA or the BCCMA (depending on whether it is a proposed non-CTS lot or a proposed 
CTS lot). 
43 LSA s 9(3); BCCMA s 212B(3). 
44 LSA s 9(4); BCCMA s 212B(4). 
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Further Statement 
The amendments change and streamline the timeframe in which a seller must give a buyer a further 
statement  correcting  an  inaccuracy  in  the  disclosure  statement  or  the  disclosure  plan.    A  single 
timeframe  is now applicable for further statements for both proposed CTS  lots and proposed non‐
CTS lots.  A seller of either type of proposed lot must now give the further statement to the buyer at 
least 21 days before settlement occurs.45   The buyer then has 21 days to terminate the contract  if 
the buyer  is materially prejudiced by  the  inaccuracy.   This new approach may be  seen  to provide 
sellers with considerable flexibility in terms of when an inaccuracy or change needs to be disclosed 
whilst  still  preserving  adequate  protection  for  buyers.    This  new  approach  also  remedies  some 
previous inconsistencies.46 
Consistency of Termination Rights 
Previously, a buyer of a proposed non‐CTS  lot could elect  to  terminate a contract of  sale prior  to 
settlement  if  there  was  a  ‘significant  variation’47  in  what  was  contained  in  the  disclosure  plan 
provided  to  the buyer and  the  final product.   This previous approach differed  from  that adopted 
under the BCCMA for a proposed CTS lot.  Under the BCCMA, the buyer of a proposed CTS lot may 
elect  to  terminate  if  a  variation  between  the  disclosure material  provided  and  the  final  product 
materially prejudices the buyer.  Now, the ‘material prejudice’ approach (rather than the ‘significant 
variation’ approach) is also adopted for a buyer’s termination right in relation to a proposed non‐CTS 
lot.48    In  the  context of  a proposed non‐CTS  lot,  it  is  suggested  that  a buyer may  suffer material 
prejudice  if  the  change  results  in a  substantial  lessening  in  the  value of  the  lot or  if  the buyer  is 
unable to effect improvements as contemplated on the proposed non‐CTS lot.49 
As  can  be  seen,  the  amendments  align  a  buyer’s  termination  rights  in  relation  to  disclosure 
requirements  for both proposed non‐CTS  and proposed CTS  lots.    In  addition  to  the benefit of  a 
legislatively consistent approach  to  termination rights, an approach  that  is  less  technical  in nature 
may be seen to better balance the right of a buyer to terminate a contract for a variation  in what 
was disclosed and the right of a seller to have a contract completed. 
Sunset Date for Settlement 
Previously, the seller of a proposed CTS lot was required to provide the buyer with a form 1 transfer 
within  three and a half years of  the buyer entering  the  contract.   The buyer  could  terminate  the 
contract if this requirement was not met.  This period of three and half years could be extended to a 
period of five and a half years if the seller made a written application seeking an amendment to the 
Land Sales Regulation 2000 to prescribe the extension.  The law is now simplified to provide that the 
                                                            
45 BCCMA s 214; LSA s 13. 
46 In relation to proposed CTS lots, there were a number of inconsistencies between former s 22 of the LSA and 
former s 214 of the BCCMA. 
47 Previously defined (under former s 10(5) of the LSA) as specified percentage changes in area or linear 
dimensions or a specified change in level. 
48 LSA s 13. 
49 This suggested approach may be seen to be consistent with the meaning given to ‘material prejudice’ in 
Mirvac Queensland Pty Ltd v Wilson [2010] QCA 322 where the phrase was considered in the context of the 
BCCMA. 
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seller and buyer of a proposed CTS lot may specify the time for settlement to occur in the contract.  
The time so specified may be up to a maximum of five and a half years after the buyer enters  into 
the contract.50    If no  time  is  specified  in  the contract,  the default period within which  settlement 
must occur  is three and a half years.   In both  instances, the date for settlement  is extended where 
the buyer requests a later settlement date and the seller agrees to this request.51  The buyer retains 
the right to terminate the contract if settlement does not occur within the time so determined.52 
The  sunset  date  for  settlement  to  occur  for  a  proposed  non‐CTS  lot  remains  unchanged  at  18 
months of the buyer entering the contract.53 
The buyer’s termination right for a seller’s contravention of the requirement for settlement to occur 
within the time prescribed will only accrue  if the buyer  is not  in default.   To promote consistency, 
this restriction on the buyer’s right of termination applies to both proposed CTS  lots and proposed 
non‐CTS lots.54 
Disputes about an Amount held by a Deposit Holder 
Changes  have  been  made  to  the  Legal  Profession  Act  2007  (Qld)  and  the  Agents  Financial 
Administration Act 2014 (Qld) to improve the mechanism where this is a dispute55 about an amount 
held  in a  law practice’s or real estate agent’s  trust account relating  to  the sale of property.56   The 
new provisions will allow the deposit holder to more efficiently account to the party they reasonably 
consider  is  entitled  to  the  money  held  in  trust.    To  initiate  the  payment,  the  deposit  holder  is 
required to provide written notice to all parties of their intention to account to a particular party for 
the amount held unless the other party, within a stated period of at least 60 days, commences legal 
proceedings to claim entitlement to the amount.  The deposit holder will be able to pay the money 
held in trust to the party stated in the written notice after 60 days (or a longer period stated in the 
notice)  if  legal proceedings have not been commenced.   Alternatively, the deposit holder may pay 
the money held in trust before the 60 day period if, before the 60 days, all parties consent in writing 
to the amount being paid to the party stated in the written notice.  Provided the statutory procedure 
is correctly followed, the deposit holder will not be liable to a party for inappropriate disbursement 
of  the  trust money.57    These  changes  are  likely  to  restrict  the number of  circumstances where  a 
buyer may seek to frustrate a seller’s attempt to forfeit a deposit by raising spurious claims. 
                                                            
50 A sunset date longer than five and a half years will be deemed to be five and a half years due to the use of the 
term ‘the earlier of’ in s 217B(1)(a) of the BCCMA. 
51 BCCMA s 217B(1). 
52 BCCMA s 217B(2). 
53 LSA, s 14(1). 
54 BCCMA s 217B(1); LSA s 14(5). 
55 A statutory example makes it clear that a dispute will be taken to arise where a party to a contract has not 
taken the required action to complete the contract or has not made contact with the other party or the deposit 
holder to explicitly state a dispute has arisen. 
56 Including proposed CTS and non-CTS lots. 
57 Legal Profession Act 2007 (Qld), s 262B(5); Agents Financial Administration Act 2014 (Qld) s 26(4). 
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Offences 
A  contravention  of  the  seller  disclosure  requirements  and  the  requirement  for  a  seller  to  settle 
within the statutorily prescribed time will no  longer be the subject of an offence provision.   These 
changes may be considered justified as these offences were rarely prosecuted and a contravention 
still attracts termination rights. 
Property Occupations Act 2014 (Qld) 
The Property Occupations Act 2014  (Qld)  (‘POA’)  commenced on 1 December 2014  following  the 
repeal of the Property Agents and Motor Dealers Act 2000 (‘PAMDA’).58  Repeal of the PAMDA was 
considered long overdue as it had become ‘increasingly cumbersome and difficult to use’59 and ‘had 
also been  characterised by  increasing  levels of  complex  and  technical  regulatory  requirements.’60  
The major changes introduced by the POA are considered below. 
Streamline Residential Property Contracts and Statements 
The POA removes the requirement for a warning statement61 to be attached to a relevant contract62 
and for the seller or the seller’s agent to draw the buyer’s attention to the warning statement or the 
proposed  relevant  contract and  replaces  these  requirements with a  requirement  for a prescribed 
statement to be  included  in a proposed relevant contract.   The prescribed statement must appear 
immediately above where the buyer signs the contract.  The prescribed statement,63 which must be 
part of any relevant contract entered into from 1 December, 2014, is as follows: 
  The contract may be subject to a 5 business day statutory cooling‐off period.  A termination penalty of 
  0.25% of the purchase price applies if the buyer terminates the contract during the statutory cooling‐
  off period.    It  is recommended the buyer obtain an  independent property valuation and  independent 
  legal advice about the contract and his or her cooling‐off rights, before signing.64 
Failure  to comply with  this requirement will see  the  imposition of a penalty  for an offence by  the 
seller or the seller’s agent65 rather than the grant of a termination right.  The prescribed statement 
requirement, as described above, does not apply where a counter offer  is made by a seller unless 
the property or the buyer changes.66 
                                                            
58 Four pieces of legislation replaced the former PAMDA.  The four pieces of legislation (being three industry 
specific Acts with one common administration Act) are the Property Occupations Act 2014 (Qld), the Motor 
Dealers and Chattel Auctioneers Act 2014 (Qld), the Debt Collectors (Field Agents and Collection Agents) Act 
2014 (Qld) and the Agents Financial Administration Act 2014 (Qld). 
59 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
60 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
61 The former PAMDA Form 30C Warning Statement and the Form 14 BCCM Information Sheet (where 
previously applicable). 
62 As defined in s 160 of the POA. 
63 Or words to like effect: POA s 165(2). 
64 POA s 165(2). 
65 Of up to 200 penalty units ($22,000 at the time of writing). 
66 POA s 165(4). 
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Licence Categories 
The  PAMDA  previously  provided  for  nine  categories  of  licence  and  four  categories  of  registered 
employees.   The POA rationalises and consolidates by providing  for only three  licence categories67 
and one category of registered employee. 
De‐licencing of Property Developers 
The POA removes the need for property developers and their employees to be licensed.68  Property 
developers must still comply with disclosure requirements69 and accounting requirements in relation 
to accepting deposits.70 
Deregulation of Commission Cap 
The  POA  deregulates  the  fees  and  commissions  that  can  be  charged  for  the  purchase  or  sale  of 
residential  property,  the  letting  of  residential  property,  the  collection  of  rents  for  residential 
property  and  on  the  sale  of  a  building  for  removal.    The  deregulation  of  commissions  is  in 
accordance with  recommendations of  the Australian Consumer and Competition Commission and 
the  former Service Delivery and Performance Commission and  is  intended  to  reduce  red  tape and 
promote competition in the marketplace.71 
Commission when Beneficial Interest 
As was the case previously, agents continue to be required to disclose any beneficial interest to the 
seller.  However, agents are now entitled to receive a commission when the seller has acknowledged 
the agent’s beneficial interest and then the seller subsequently agrees to the sale. 
Removal of Disclosure to Buyer of Commission 
The POA removes the requirement for an agent to disclose to the buyer the amount of commission 
payable by  the  seller  to  the agent.   These  former disclosure  requirements were designed  to  curb 
marketeering practices in Queensland.  The explanatory notes to the Bill preceding the introduction 
of  the POA noted  that  the amount of commission payable  is a private matter not  impacting on a 
prospective buyer.   Further,  the view expressed  in  the explanatory notes  is  that as commission  is 
payable by the seller, rather than the buyer, the buyer will not be disadvantaged or prejudiced by 
lack of such disclosure. 
Limited Exemption from the Residential Property Sale Provisions for Sophisticated Parties 
Part 7 of the POA72 does not apply to a contract where the buyer is: 
                                                            
67 Real estate agent, auctioneer and resident letting agent. 
68 Putting Queensland in line with all other Australian jurisdictions. 
69 POA s 158. 
70 POA Pt 7, Div 3. 
71 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
72 Which includes the imposition of a statutory cooling-off period and requires a prescribed statement to be 
included in proposed relevant contracts. 
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 a publicly listed corporation or a subsidiary of a publicly listed corporation; 
 the State or a statutory body; or 
 buying at least three (3) lots at the same time, whether or not in one contract.73 
The rationale for this limited exemption is that such buyers are ‘sophisticated parties’ experienced in 
property transactions who do not require the benefit of the consumer protection provisions of Part 
7. 
Contracts Entered into Two Days after an Auction with a Registered Bidder 
The POA maintains the five day statutory cooling‐off period for relevant contracts that existed under 
the PAMDA and continues to provide that this cooling‐off period does not apply to contracts formed 
on a sale by auction.   However,  the POA also  removes  the application of  the statutory cooling‐off 
period  to private  treaty contracts entered  into by no  later  than 5pm on  the second clear business 
day  after  the property was passed  in  at  auction, when  the buyer was  a  registered bidder  at  the 
auction.74    The  change  is  justified  on  the  basis  that  a  buyer who was  a  registered  bidder  at  the 
preceding auction is likely to have conducted the relevant checks for the residential property and, as 
such, will not be adversely impacted by the amendment.75 
Notification of Termination During the Cooling‐Off Period 
Previously, under PAMDA, where a buyer exercised  the  right  to  terminate  the contract during  the 
statutory  cooling‐off period  it was necessary  for  the buyer  to  state  in  the  termination notice  the 
legislative section  that was  relied upon.   The  termination notice also had  to be dated.   Under  the 
POA,  both  these  requirements  have  been  removed.76    The  hope  is  that  these  amendments  will 
reduce litigation about whether or not a buyer has appropriately exercised their cooling‐off rights.77 
Disclosure that Reserve set for Residential Auction 
For the auction of a residential property, the POA allows an agent to disclose the fact that a reserve 
price has been set, but not the reserve price itself.  However, it should be noted that an auctioneer is 
permitted during an auction, to indicate to persons present at the auction that the reserve price has 
been met, provided the reserve price has been met or exceeded at the time the announcement  is 
made.78 
Provisions about the Appointment of an Agent 
The POA heralds a number of changes in relation to the appointment of an agent including: 
                                                            
73 POA s 160(1)(b). 
74 POA s 160(1)(b)(ii). 
75 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
76 POA s 168. 
77 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
78 POA, s 214(3). 
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 the appointment of any type of agent can be made using one79 approved form;80 
 the  previous  requirement  for  a  written  appointment  to  state  how  services  are  to  be 
performed is removed; 
 the previous requirement for a continuing appointment to state the date the appointment 
ends is removed; 
 the previous  requirement, where  the appointment was  for  the sale of  real property or an 
interest  in  real  property,  for  an  agent  to  specifically  bring  to  the  client’s  notice  the 
information  in  the  form of appointment about  the effect of, and differences between, an 
open  listing,  sole  agency  or  exclusive  agency  is  removed.    This  obligation  is  considered 
unnecessary as the agent  is required, among other things, before an appointment is signed 
to discuss with the client whether the appointment is to be for a sole agency or an exclusive 
agency  and  to  provide  a  notice  in  the  approved  form  informing  the  client  of  the 
differences;81 
 the maximum term for a sole or exclusive agency appointment is extended to 90 days;82 
 the notice periods to terminate an agent’s appointment have been varied; and 
 the provisions in relation to assignment of appointments have been simplified.  The PAMDA 
requirement  for a client  to be  informed at  least 14 days prior to the assignment has been 
removed.    Instead,  the  POA  requires  the  assignee  agent  to  inform  clients  that  the 
appointment has been assigned by written notice within 14 days of the assignment.83 
Regulation of Resident Letting Agents 
The POA also introduces significant changes and concessions for resident letting agents as follows: 
 a resident letting agent is allowed to manage more than one building complex; 
 the  previous  requirement  for  a  resident  letting  agent  to  live  on‐site  to  be  eligible  for  a 
licence as well as the associated penalty for not living on‐site is removed; 
 there  is no  longer a requirement for a prospective resident  letting agent to evidence body 
corporate approval84 when applying for a licence;85 and 
 a letting agent that has been appointed under a mixed use development scheme under the 
Mixed Use Development Act 1993 (Qld) is allowed to obtain a resident letting agent’s licence. 
                                                            
79 Rather than the previous seven forms. 
80 Property Occupations Form 6 (Appointment and Reappointment of a Property Agent, Resident Letting Agent 
or Property Auctioneer) as available from the website of the Office of Fair Trading 
81 POA s 103. 
82 Rather than the previous maximum of 60 days under the PAMDA. 
83 POA s 113. 
84 A requirement which was problematic for the ‘off the plan’ developments. 
85 Particular requirements about body corporate approval to operate a resident letting agent’s business continue 
to be regulated through the BCCMA. 
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Removal of Lawyer’s Certification Requirements 
The previous requirement for a lawyer’s certificate86 to be provided in order for a buyer to waive or 
shorten the statutory cooling‐off period has been removed.87  By way of rationale for this change, it 
has been suggested that a buyer should not have additional costs and obligations imposed on them 
if they choose to waive the cooling‐off period, as a possible means of negotiating a better purchase 
price.88 
A  second  certification  requirement  has  also  been  removed.    Previously,  if  a  prospective  buyer 
engaged  a  lawyer  in  relation  to  the purchase of  residential property,  the  lawyer was  required  to 
provide a signed certificate averring the lawyer’s independence from the seller, the seller’s agent or 
anyone else associated with the sale of the property.   This requirement  is also removed under the 
POA.  It was considered that the provision of a certificate of independence was unnecessary as the 
Legal Profession Act 2007  (Qld)  includes  standards  for  acting  independently  as part of  a broader 
framework for ensuring appropriate conduct by  lawyers.89   Any conflict of  interest on the part of a 
lawyer may also be the subject of a complaint by the client to the Legal Services Commission. 
Removal of Vacant Land Notice 
Previously, an agent was required to provide a prospective buyer of vacant land with written notice 
if  the  use  of  the  land  for  residential  purposes  was  unlawful.    Failure  to  meet  this  requirement 
allowed  a  buyer  to  terminate  the  contract within  6 months  of  entering  the  contract.    The  POA 
removes  this  requirement with  a  view  to  reducing  legislative  obligations  for  agents who  are  not 
required to have formal training in relation to town planning matters90 in circumstances where likely 
buyers may well be already aware of development limitations of the piece of vacant land.91 
Clarifications 
The POA clarifies the former provisions of the PAMDA in a number of respects: 
 There  is now a simplified definition of  ‘residential property’.92   The new definition provides 
that  ‘residential  property  is  real  property  that  is  used,  or  is  intended  to  be  used,  for 
residential  purposes  but  does  not  include  real  property  that  is  used  primarily  for  the 
purposes  of  industry,  commerce  or  primary  production.’93    While  the  term  ‘residential 
purposes’  is not defined,  and  there  remain other  aspects of  the new definition  that may 
prove problematic,94  this  change,  in addition  to  the  removal of  the  right  to  terminate  for 
failure to meet the former warning statement requirements (as previously described), may 
be considered likely to reduce the level of litigation previously associated with the definition; 
                                                            
86 Formerly the PAMDA Form 32a Lawyers Certificate. 
87 Waiving or shortening a cooling-off period is now governed by s 167 of the POA. 
88 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
89 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
90 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
91 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
92 POA s 21. 
93 This new definition will also apply under the BCCMA. 
94 For example, the meaning of ‘intended’. 
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 It is made clear that written notice must be given to end an open listing;95 
 It is made clear that a separate appointment is not required for a conjuncting agent;96 
 It is made clear that disclosure of interest requirements are applicable to the sale of a house 
and  land  package.97    By  providing  clarification  that  agents  and  property  developers  are 
required  to  disclose marketing,  advertising  and  other  costs,  associated with  a  residential 
building contract it is hoped that buyers will be better informed of the true value of what is 
being purchased;98 
 It  is made  clear  that a price guide  for a  residential property  to be auctioned  is not  to be 
disclosed  by  an  auctioneer  or  an  agent  either  in  advertising, when  asked  by  a  potential 
bidder or otherwise.99   However, a contravention of this requirement  is not occasioned by 
an  auctioneer  or  an  agent  disclosing  a  price  or  price  range  to  an  electronics  listings 
provider100  to  establish  search  criteria  for  listing  the  property  for  sale  on  the  provider’s 
website or other electronic medium  if,  the  auctioneer or  real estate  agent  is  satisfied on 
reasonable grounds that, the electronic listings provider will list the property on the website 
without  disclosing  the  price  or  price  range  and  the  listing  will  include  any  statement 
prescribed under a regulation.101  The statement prescribed is  
This property is being sold by auction or without a price and therefore a price guide can not 
be provided.   The website may have  filtered  the property  into a price bracket  for website 
functionality purposes.102 
 The amendments also serve to clarify the operation of the statutory cooling‐off period in the 
context of options.  The cooling‐off period will only apply to the option contract and not the 
contract formed upon exercise of the option provided the parties under the option and the 
sale  contract are  the  same.103    It  is hoped  that  this amendment will  reduce  red  tape and 
provide much needed certainty within the property industry.104 
Transitional Provisions 
The transitional provisions of the POA are  located  in Part 14.   In particular, s 267 provides that the 
provisions of Chapter 11 of  the PAMDA will continue  to apply  to contracts entered  into prior  to 1 
December 2014.  Accordingly, if a buyer had a termination right under the PAMDA that right will be 
retained.  In relation to new relevant contracts, if a relevant contract was not signed by both parties 
                                                            
95 POA s 20(c). 
96 POA s 102(6). 
97 POA ss 157 and 158. 
98 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
99 POA ss 214 and 216. 
100 Being an entity that lists real property for sale on a website or other electronic medium that is used by buyers 
to search for properties for sale: POA Sch 3. 
101 POA ss 214(4) and (5) and 216(4) and (5). 
102 Property Occupations Regulation 2014 (Qld) s 10. 
103 POA s 160(1)(b)(iii). 
104 Property Occupations Bill 2013, Explanatory Notes. 
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and  the  buyer  notified  by  30  November  2014,  the  seller  will  need  to  prepare  new  contract 
documentation meeting the new requirements of the POA. 
Conclusion 
The significant changes made to Queensland property  law  from 1 December 2014, as described  in 
this article, were preceded by a period of considerable review and reflect substantial  input from a 
range of stakeholders  including peak  industry bodies.   Reflective of  this consultation, a number of 
the  changes made  seem  sensible  and,  in many  cases,  overdue.    The  reduction  of  red  tape,  the 
elimination of unnecessary duplication as well as a range of other initiatives mean that the changes 
are  likely  to  be  well  received  by  the  development  industry.    That  said,  the  need  for  adequate 
consumer protection  in  the  sale of property  in Queensland  remains a central  tenet of  the overall 
legislative approach.  Only the future will reveal if the changes achieve one of the key objectives of 
the POA which  is  to balance consumer protection with  the promotion of  freedom of enterprise  in 
the marketplace.105 
                                                            
105 POA s 12(1)(a). 
